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Preco Trispective Citat? TRISPECTIVE ANALYZA

Preco citat Trispective?

Za par minut budete vediet, aku
hodnotu ma vasa nehnutelnost.
V jednoduchosti a zrozumitelne.

Co ziskate?

L

—> Redlny cenovy odhad
pre vasu lokalitu

—>  Ako dlho mdbze trvat
vas predaj

——> Odpoved, kedy je spravny
Cas predavat

—>  Kratke tipy, ako zvysit hodnotu
vasej nehnutelnosti

Nasa logika
v skratke

— Minulost - ako sa hybe trh

—_— Pritomnost - aky je dopyt dnes

mesiacoch

7%ORVUBSKY

Poslite nam parametre vasho bytu ¢i domu info@porubsky-rk.s +421 910 750 333
a my vam pripravime bezplatnd analyzu
na mieru.

porubsky-rk.sk
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Prehlad toho najdélezitejsieho

TRISPECTIVE ANALYZA

Gbpah.

Co je Trispective a preco je délezity? 04

Ako sa Wvija realitny trh v BA v skratke? 05

Ceny domov (oktéber, november, december) 06

Ceny bytov (oktdber, november, december)  O7

Zima, jar, leto, jesen: kedy predate
nehnutelnost s najmensim stresom 09
(a kedy za top cenu)?

Aku hodnotu ma vasa lokalita? 10
Aka je nalada na trhu: Mam predavat? 11
Uzitocné tipy z prvej ruky od Tomasa 12
Porubského

Byt rezervovany za 3 dni. Co sme urobili inak? 13

Naplanujte si Uspesny predaj nehnutelnosti 14

Kto pre vas pripravil Trispective a ako vam
vieme dalej pomoct?

15
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Co je Trispective TRISPECTIVE ANALYZA
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Co je Trispective a preco je pre vas

délezity? Tri pohlady. Yedna regpednuice.

Prelozime trh do ceny, ¢asu a jasnych krokov.
Aby vasa cena predavala. Nie odradzala.

Co sa naozaj predalo. Za kolko.
Za ako dlho. Z toho vytiahneme koridor
vasej ceny: bezpecny a obhajitelny.

MINULOST

Kolko je ponuk, a aky dopyt ocakavat.
Povieme vam aké tempo predaja

a taktiku zvolit. Tym zbytocne
nestratite prvé tyzdne.

PRITOMNOST

Kam sa bude hybat trh v najblizsich
mesiacoch. Dame vam timing: ist hned,
alebo pockat s predajom. Ako bonus:

¢o spravit, aby ste pridali par percent
navyse k cene.

BUDUCNOST

Spojime tieto tri vrstvy do vasho planu:
spravna cena -» spravny moment -
spravna priprava a prezentacia.

TRISPECTIVE

Ako to zobrat do praxe:

———> Najdite svoju lokalitu

——> Pozrite koridor ceny
a odhad Casu predaja

Napiste nam parametre
nehnutelnosti a dostanete

presny prepocet a kroky
na mieru

porubsky-rk.sk
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Ako sa vyvija realitny trh v BA v skratke? TRISPECTIVE ANALYZA
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Realitny trh v BA
v skratke

7

Ceny rastli

Byty za posledné 3 mesiace
narastli na cene o0 3,3 % a medziroc¢ny
narast bol 12,7 %. Rastli aj domy
a to medzirocne o 8,1 %.

Dopyt bol silny

Objem novych hypouverov narastol
oproti julu, augustu a septembru 2025
049 %. Kupujuci na trhu su, len
treba vediet, ako si ich ziskat
a obhajit spravne nastavenu
cenu.

9 Trh odmenuje
spravnu cenotvorbu

Vacsi vyber
. b Bratislava je jeden trh, ale z pohladu
novostavie okresov je to viacero cenovych svetov.
Plati, ze kto trafi spravne cenoveé
rozpatie a pripravi kvalitnu
prezentaciu, predava rychlo. Kto
cenové rozpatie netrafi, vacsinou
len predlzuje predaj
a nakoniec musf
zlavit viac.

V poslednom Stvrtroku 2025
sa predalo 634 bytov a z tychto predajov
bolo 47 % prave 2-izbovych bytov.

Ponuka bytov bola od roku
2018 najvyssia.

Bratislava je motor
rastu, ale ponuka
sa zuzuje
Podiel BA kraja na celkovej ponuke
inzeratov na Slovensku klesol

Z 36 % z roku 2021 na
sUcasnych 30 %.

Zdroje: PORUBSKY realitna kancelaria,
Narodna banka Slovenska, Realitna unia,
United clasefield, interny plateny prieskum

porubsky-rk.sk



Priemerné ceny domov v Q3 TRISPECTIVE ANALYZA

CenyMWW% domes

(oktdber, november, december)

Na konci roka 2025 sa rast cien domov vratil, aj ked pomalsie nez pri bytoch. V zavere roka domy zdrazeli
0 1,8 % oproti mesiacom jul, august a september. Medziroéne narastli ceny domov o 8,1 %, kde bola ich
priemerna cena 2139 €/m2 z Uzitkovej plochy domu. OzZivenie trhu z polovice roka 2024 teda neutichlo
aniv zavere roka 2025. Netreba zabudat, Ze pri cenach domov hra velkud Ulohu pozemok, ulica,
parkovanie, stav, architektura a dispozicia.

Redlna trhova cena domu v Bratislave sa hybe extrémne podla lokality. Preto sme pripravili typicku
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cenu pre konkrétnu mestsku ¢ast. Ak sa chcete cenou dostat nad tUto typickd cenu, tak musite mat:

—> top mikrolokalitu (ulica, oblast, reputacia)

—> dobry pozemok (tvar, Sirka, sukromie)

——> dom v stave “nastahuj sa” (kvalitna rekonstrukcia)
—> bezproblémové parkovanie a Cisté papiere (bez tiarch, vietko zlegalizované)

V opac¢nom pripade kupujuci tlaéi na zlavu.

Mestska cast

(Typické cena domu )

[Nad typickd cenu sa dostanete ak:)

Top mikrolokita (ulica, sikromie, vyhlad), vacsi pozemok a dobry tvar

B - ® parcely, ticha slepa ulica, garadz + viac parkovania, dom po komplet
STARE MESTO 849 000 € rekonstrukcii alebo kvalitnd novsia stavba (technoldgie, energetika),
plus ,bonusy” typu bazén, wellness, velka terasa, separatne byvanie
pre hosta/pracu.
. L4 Trnavka / Prievoz v lepdej ulici, vacsi pozemok, garaz + 2 parkovania, dom
RUZINOV 490 000 € po komplet rekonstrukcii alebo novéi standard (zateplenie, oknd, strecha,
vykurovanie).

e — Mate Vacsi pozemok, dobry pristup/parkovanie, tichsiu ulicu a dom po
PODUBAJSKE 467 000 € rekonstrukcii (alebo novsi), idedlne s terasou a upravenou zdhradou (ludia
BISKUPICE i

to miluju).
. — Mate dobry pozemok (Sirka + sukromie), zrekonstruované jadro domu
VRAKUNA 457 000 € (rozvody, kupelne, kurenie), slusné parkovanie a dom je pripraveny na
byvanie.
— e
NOVE MESTO 737 000 € Ked mate top mikrolokalitu + sikromie, slusny pozemok a dom je bez
velkej rekonstrukcie (idealne s garazou/parkovanim).
4.7
RACA 443 000 € Ked mate tichu ulicu, dobry pozemok a stav domu pripraveny na byvanie
(rekonstrukcia/novsi standard) + parkovanie.
—
KARLOVA VES 849 900 € Top mikrolokalita (sukromie/vyhlad) + vacsi pozemok + garaz a kvalitna
rekonstrukcia/novsi standard — tu cenu robi ulica a pozemok.
. *——————
DEVINSKA 380 000 € Ticha ulica + prakticky pozemok + dom pripraveny na byvanie
NOVA VES (rekon&trukcia/novsi standard) a parkovanie bez kompromisov.
4‘7
DUBRAVKA 599 000 € Garaz + statia, dobry pozemok a dom bez velkych investicii (strecha ¢i
rozvody vyriesené) - tu kupujuci plati hlavne za bezstarostnost.
. ® Ked dom ponukne bezstarostné byvanie: tichsiu ulicu, dobry pozemok,
PETRZALKA 462 000 € vyriegené parkovanie (idedlne gara?/2+ statia) a stav pripraveny na

Zdroje: PORUBSKY realitnad kancelaria, Narodna banka Slovenska,

Realitna Unia, United clasefield, interny plateny prieskum

okamzité byvanie (rekonstrukcia/novai standard, nie dom na velky zasah).

porubsky-rk.sk



Priemerné ceny bytov v Q4 TRISPECTIVE ANALYZA
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Ceny grafiplavslgeh. £yfsn

(Jul, august, september)

Koniec roka potvrdil, ze trh s bytmi v Bratislave sa nezastavil - naopak, ceny pokracovali v raste.

V Cislach to vyzera tak, Zze oproti septembru 2025 ceny stupli 0 2,7 % a 0 12,7 % medziro¢ne. Pri predaji
bytu v Bratislave plati, Ze mikrolokalita (vyhladavana ulica s dobrym vyhladom, vybavenostou) a stav
bytu vedia urobit rozdiel desiatok tisic eur.

Novostavby (byty od developerov) a sekundar (byty z druhej ruky) su dva rézne svety. Novostavby urcuju
vrchol trhu v danej lokalite. Sekundarové predaje su ¢asto o rozhodnuti kupujiceho “kolko este musim
do bytu investovat”.

Trh uzZ nie je o tom, kto si vypyta viac. Je o tom, kto pésobi déveryhodne a da kupujicemu dévod
povedat: ,Toto je férové, beriem.*

( STARE MESTO |

Spodna Stred Vrchna Spodna Stred Vrchna

Byt hranica (€/m?) hranica Byt hranica (€/m2) hranica
€/m?2 (€/m2) €/m?2 (€/m?2)
1-izbovy 5140 5750 6 350 1-izbovy 5017 5 306l 5706
2-izbovy 4 800 5420 6 050 2-izbovy 4 440 4929 5419
4 660 5290 5920 3911 4 255 4 599

( PODUNAJSKE BISKUPICE | ( VRAKUNA |

Spodna Stred Vrchna Spodna Stred Vrchna

Byt hranica (€/m?2) hranica Byt hranica (€/m?2) hranica
€/m?2 (€/m?2) €/m?2 (€/m2)
T-izbovy 3 891 4188 4 486 1-izbovy 3483 3 54] 3599
2-izbovy 3 494 3708 3922 2-izbovy 2 994 3676 4 357

3268 3350 3432 3103 3307 3511

porubsky-rk.sk
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Zdroje: PORUBSKY realitna kancelaria, Narodna banka Slovenska,
Realitna Unia, United clasefield, interny plateny prieskum
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P Priemerné ceny bytov v Q4 TRISPECTIVE ANALYZA
( NOVE MESTO | RACGA
Spodna Stred Vrchna Spodna Stred Vrchna
Byt hranica (€/m?) hranica Byt hranica (€/m2) hranica
€/m?2 (€/m?) €/m?2 (€/m2)
1-izbovy 5072 5420 5768 1-izbovy 4 651 4 674 4 696
2-izbovy 4 070 4 335 4 599 2-izbovy 3910 4154 4 398
3-izbovy 3926 4 311 4 696 3-izbovy 308l 3785 4 490
( KARLOVA VES | ( DEVINSKA NOVA VES |
Spodna Stred Vrchna Spodna Stred Vrchna
Byt hranica (€/m?2) hranica Byt hranica (€/m?2) hranica
€/m?2 (€/m?2) €/m?2 (€/m2)
T-izbovy 4 546 4822 5098 1-izbovy 4102 4131 4160
2-izbovy 4 063 3872 368l 2-izbovy 4 026 4222 4 419
3-izbovy 3586 3810 4 036 3-izbovy 3132 3244 3356
( DUBRAVKA | ( PETRZALKA |
Spodna Stred Vrchna Spodna Stred Vrchna
Byt hranica (€/m?) hranica Byt hranica (€/m?) hranica
€/m?2 (€/m?) €/m?2 (€/m2)
T-izbovy 4 630 4 810 4 989 1-izbovy 4 819 5025 5232
2-izbovy 4 052 4 309 4 566 2-izbovy 4229 4 440 4 651
3-izbovy 3 6ll 3977 4 344 3-izbovy 3536 3987 4 438

porubsky-rk.sk



Potrebujete pomoc v realitach? TRISPECTIVE ANALYZA

| N I} &
| Zama//a/v MW

kedy predate nehnutelnost
| snajmensim stresom |
(a kedy za top cenu)? |

2

)LLK

de'
= |

g

Vacsina ludi sa pyta: ,Kedy predam najlepsie?”
Spravna otazka viak je: ,Co je pre mna N
najdblezitejsie: cena, rychlost alebo pokoj?*

V tomto ¢lanku sa dozviete, kedy pre vas moze
byt to spravne obdobie na predaj a ¢o pri tom
rozhoduje.

Kliknite na tlaCidlo nizSie alebo si nasnimajte
QR kéd a dozviete sa, kedy predate nehnutelnost
s najmensim stresom, a kedy za tu najvyssiu
cenu.

Chcem vediet,
kedy je najlepsi
¢as na predaj

porubsky-rk.sk
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Odhadnite hodnotu vasej lokality TRISPECTIVE ANALYZA

AKLIJ h Od n Ot U Ako je na tom vasa lokalita? Stupa? Alebo

klesd? Rast poctu obyvatelov ukazuje silu

m a \/a Sa ) ﬂ/7 zaujmu o vasu lokalitu. A nielen to.

Naznacuje aj buduci wvoj cien.

~

,Ludia chcu prirodzene byvat tam, kde sa lokalita rozvija. Stdpajuci pocet
obyvatelov teda vypovedd o kvalite vasej lokality. Skdseni investori sleduju aj tento
graf. Pozorne si ho pozrite aj vy. Nie je to len Cislo. Je to Zivotny pulz pre buddci vyvoj
cien.”

L‘ Tomas Porubsky
w- Zakladatel a CEO realitnej
" kancelarie PORUBSKY

J
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Zdroj: wikipedia.org, statistics.sk, bratislava.sk porubsky-rk.sk



Odhadnite nédladu na trhu TRISPECTIVE ANALYZA

n

AKka je nalada na trhu: Mam predavat?

Dopyt sa v oktobri, novembri a decembri 2025 drzal vysoko. Oktéber bol najsilnejsSim mesiacom
v zavere roka, po ktorom prislo mierne spomalenie. Aktivita kupujucich si brat nové hypotéky

je porovnatelna s obdobim pred prudkym narastom udrokov na hypotékach - sposobeny
konfliktom na Ukrajine, zvySovanim inflacie, prepadom dopytu a cien nehnutelnosti.

—— oktéber 2025: 2,27 mld. € novych hypoték (najsilnejsi mesiac v kvartali)

—— november 2025: 212 mld. €

—> december 2025: 2,07 mld. €

—> Q4% spolu: 6,46 mld. € novych hypoték (+ 4,9 % oproti julu, augustu a septembru 2025)

Priemerné Uroky na novych Uveroch sa pohybovali priblizne od 2,69 % do 3,36 % - klesajuce uroky
zlepsuju sentiment na trhu (vacsia chut riesit nové byvanie). Predavat dava zmysel. Avsak je
klGicova spravna cenotvorba v spojeni s dobrou prezentaciou.

Ak to prezeniete v cene a podcenite prezentaciu nehnutelnosti, kupujlci ¢asto nevyjednava - on
jednoducho ide dalej.

Zdroj: Narodna banka slovenska, Finanény kompas porubsky-rk.sk



Z prvej ruky od Tomasa Porubského

TRISPECTIVE ANALYZA
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Jzitocne tipy z prve]
ruky od “/emdfa

-

C€o hovoria data:

Trh sa drzi vo forme. Ceny bytov aj
domov rastli a pri bytoch vidiet jasny
“tah na branku” - v priemere +12,7 %

medziro¢ne.

Dopyt po byvani stupa a +4,9 % narast
novych hypoték oproti tretiemu
kvartalu hovori, ze predavat sa oplati.

BYTY

Ocakavat sa da rast,
ale predpokladam
miernejsie tempo, ako
v zavere roka. Do hry
vstupuje vyssi ponuka
novostavieb (najvyssia
od 2018) a kupujuci
budd mat vacsiu
prilezitost porovnavat.
Ddolezite bude

predavat byty cez
benefity a lepsie sa

odlisit od konkurencie.

€o hovoria ini odbornici:

Predaj novostavieb bol stabilny - predalo sa novych
634 bytov z ktorych 47 % tvorili 2-izbové byty,
hovori CBRE. Dal&i pokles Urokov trh nadalej ozivuje
a ponuka bytov bola najvyssia od roku 2018, hovori
iO Partners. V Bratislave pribudol pocet
novostavieb v 99 projektoch o 15 %, hovori Bencont.

%

DOMY

SU prirodzene viac

‘o selekcii” - zalezi na
pozemku, ulici a stave
domu. Cenu si udrzia
top lokality a domy
bez nutnosti velke]
rekonstrukcie.

Pri priemernych
domoch to bude viac
o vyjednavani a tlaku
Nna znizenie ceny.

Moja predikcia

-

~

DOBA PREDAJA

Predaje budu dalej prebiehat,
len nie za kazdu cenu. Vyraznejsi
pokles Urokov
nepredpokladame av
kombinacii s konsolidaciou
mobze znamenat, Ze kupujuci
budu citlivejSi na rozpocet.

Bude platit, Ze ak je byt spravne
naceneny a ma kvalitnud
prezentaciu, tak sa typicky
preda do 4-8 tyzdnov. Pri
domoch je to individualnejsie,
ale bezny dom sa typicky preda
do 8-15 tyzdriov.

%

porubsky-rk.sk
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Pripadova studia

Byt rezervovany za & dni.
Co sme urobili inak?

Predat rychlo a za dobru cenu je snom
asi kazdého, kto planuje predat svoju
nehnutelnost. Rychlost v predaji nemusi
byt opakom dobrej ceny, ak sa na predaj
kvalitne pripravite.

A ako taka priprava na predaj moze
vyzerat? InSpirujte sa tymto redlnym
pribehom z nasej praxe.

Kliknite na tlacidlo nizsie alebo si
nasnimajte QR kdod a dozviete sa, kedy
predate nehnutelnost s najmensim
stresom, a kedy za tuU najvyssiu cenu.

Chcem si
precitat tuto
pripadovu studiu

TRISPECTIVE ANALYZA

porubsky-rk.sk
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Z prvej ruky Tomasa Porubského TRISPECTIVE ANALYZA

Naplanujte si

aspesny predaj
p y P . ‘J —> Predavate alebo planujete predavat
byt alebo dom v Bratislave? Vyziadajte
n e h n U te | m OStl si kratky bezplatny hovor

2
Ze ste si od nas stiahli pomocku na urcenie ceny nehnutelnosti v Bratislave. Teraz je ¢as urobit dalsi
krok a ziskat osobné odpovede na mieru, pre vas konkrétny byt ¢i dom. Tomas Porubsky, zakladatel

PORUBSKY realitna kancelaria, ktory predal viac ako 250 nehnutelnosti za 10 rokov vam na konzultacii
zadarma pomébze:

— Urcit presnu cenu vasej nehnutelnosti
—— Navrhnut stratégiu predaja na mieru
—— Odhalit konkrétne nastroje pre Uspesny predaj

Urobi to zadarmo, lebo veri, Ze to je najlepsi spdsob, ako vam pomoct. A isté percento ludi ho poziada,
aby predaval za nich. Je to podla vas fér? Ak ano, kliknite na tlac¢itko nizsie alebo si nasnimajte QR koéd
a vyziadajte si bezplatny hovor, aby sme zistili, ¢i a ako vam dokazeme pomaoct.

porubsky-rk.sk
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Tim PORUBSKY

TRISPECTIVE ANALYZA

Kto pre vas pripravil tento
dokument a ako vam
vieme dalej pomoct?

Sme PORUBSKY realitna kancelaria a nasou filozofiou
je, ze menime predaj nehnutelnosti z remesla na
umenie s vysledkami. 10 rokov na trhu. 250+ predajov.
V hodnote cez 46 mil. €.

Precitajte si, ako obyc¢ajné predaje menime na pribehy,
ktoré predavaju.

PORUBSKY

REALITNA KANCELARIA

porubsky-rk.sk
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